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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO LARISSA DE CARVALHO SANTA
ROSA.

Thiago Silva Horta, Corretor de Imdveis com
registro no CRECI/MG 42 Regidao, sob o n.°
21.066, Avaliador Imobiliario CNAI/COFECI com
registro sob o n.° 40.712, com escritorio na Rua
Espirito Santo, n.° 1115, sala 1901, Juiz de Fora
- MG, na qualidade de Perito Judicial Avaliador
designado nos autos do processo em epigrafe,
vem mui respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia apresentar o presente Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1. FINALIDADE

O Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para
FINS JUDICIAIS do imével situado & Rua Treze de maio, n.° 253, bairro Centro,
Botelhos - MG, imdvel este descrito nos termos da matricula n.° 55, AV-13 do Cartorio

de Registro de Iméveis da Comarca de Botelhos, para instrucdo do processo em

referéncia.

Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica esta em conformidade
com o disposto no art. 3° da Lei n° 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imoveis, bem como com as
Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n°® 957, de 22
de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e n°® 1.066, de 22 de novembro de 2007
(D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imoveis
para a elaboracédo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica e regulamentam

sua forma de elaboracéo.

Além disso, esta alinhado com o Ato Normativo COFECI n° 001/2011, que
complementa a Resolugdo COFECI n° 1.066/2007 quanto a atuacao dos profissionais
inscritos no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI), e respeita o
disposto no art. 39, inciso VIII, da Lei n°® 8.078/1990 (Cddigo de Defesa do
Consumidor), que veda a prestacao de servicos em desacordo com normas técnicas

ou regulamentares.

Este parecer também observa os procedimentos técnicos estabelecidos

pelas normas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), especialmente:
NBR 14653-1 — Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais;

NBR 14653-2 — Avaliagdo de bens — Parte 2: Imdveis urbanos;
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2. IMOVEL AVALIANDO

Imével situado a Rua Treze de maio, n.° 253, bairro Centro, Botelhos
- MG, imé6vel este descrito nos termos da matricula n.° 55, AV-13 do Cartorio de

Registro de Iméveis da Comarca de Botelhos/MG.

3. NUMERO DESTE PARECER

PTAM - VES 036/2025

4. DA COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio
de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
Iméveis, em atencao ao disposto em seu artigo 3°, o qual versa que “Compete ao
Corretor de Imoéveis exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e
locacdo de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacao
imobiliaria”.

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolucdes do
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis n° 1066, de 22 de novembro
de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que estabelece nova regulamentacdo para a
elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, em atencéo ao seu
artigo 4°, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacéo
Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de Iméveis no
gual é apresentada, com base em critérios técnicos, analise de mercado com
vistas a determinac&o do valor de comercializacdo de um imaével, judicial ou
extra- judicialmente”, e artigos sucessivos, 0S quais apresentam os requisitos do

PTAM, destacando- se o artigo 6°, o qual versa que “A elaboracdo de Parecer
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Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica é permitida a todo Corretor de Imoveis,
pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de

Imobveis”.

5. INTITUTOS NORMATIVOS

Este Parecer segue rigorosamente 0s institutos normativos emitidos pelo
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Iméveis, notadamente a Resolucéo-
COFECI n° 1066/2007 e o Ato Normativo n° 001/2011.

6. ABREVIATURAS

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas

Art. — Artigo

AT - Area do Terreno

CNAI -Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
CRECI/MG -Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Minas Gerais
COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Imodveis
CUB — Custo Unitario Basico

IA - Imoével em Avaliacdo

m2 - Metro quadrado

NBR - Normas Brasileiras Regulamentadoras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica

IRs — Imdveis Referenciais

Pagina 6 de 93 Thiago Horta — CRECI/MG 21.066 / CNAI 40.712

Numero do documento: 25102316582279300010563511067
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25102316582279300010563511067 ,
Assinado eletronicamente por: THIAGO SILVA HORTA - 23/10/2025 16:58:22 Num. 10567347248 - Pag' €




o

SFUST CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/MG 21.C66

| '3 § | AVALTADOR IMOBILIARIO — CKAI 4C.712

PRe =il PERITO JUDICIAL AVALIADOR

7. DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que

descrevem o imoével avaliando.

SOBRE O TERRENO SOBRE A EDIFICACAO
TOPOGRAFIA PLANO TIPO RESIDENCIAL/COMERCIAL
OCUPACAO CONSTRUCAO POSICAO EM RELACAO A RUA PLANO/ELEVADO
METRAGEM 350M? PAVIMENTOS 6
ORIENTAGCAO CARDEAL NORTE VIDA UTIL 60
ELEVACAO 930m IDADE APARENTE 20
POSICAO MEIO DA QUADRA AREA CONSTRUIDA 1.003,07m?
PEDOLOGIA NORMAL/SECO SITUACAO INACABADA

- Terreno em solo em condi¢des normais, ou seja, sem variacdes extremas, e em um

estado seco, o que implica a auséncia ou pouca presenca de umidade no solo;

- Divisa com uma casa na lateral esquerda; divisa nos fundos cercada com muro;

divisa na lateral direita com uma casa;

- Frente da casa voltada para a Rua Treze de maio, com entrada de portdo de ferro,

dois portdes de garagem, peitoril em ferro;

- Entrada do imovel avaliando, para pedestre e acesso ao saldo com portdo de ferro,)

com piso ceramico e paredes em reboco com aplicacéo de tinta;
- Todos os andares séo interligados com escada internas de concreto;

1.° Pavimento: saldo com contrapiso de cimento polido, parede com massa, teto
inacabado, parte elétrica e hidraulica inacabada, dois banheiros inacabados, sem

ventilacdo e iluminacao natural,

2.° Pavimento: sala de entrada inacabada, saldo com guarda corpo de ferro e banheiro
inacabado, lavanderia inacabada, area de sauna inacabada, dois lavabos inacabados,
sala para ginastica inacabada, esqueleto do poco do elevador, area externa
descoberta na lateral e nos fundos, contrapiso em todo o pavimento, massa nas

paredes, teto inacabado, parte elétrica e hidraulica inacabada;
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3.9 Pavimento: antessala inacabada, quatro suites inacabadas, contrapiso em todo o
pavimento, massa nas paredes, teto inacabado, parte elétrica e hidraulica inacabada;

4.° Pavimento: saldo com churrasqueira, forno e fogdo a lenha, dois banheiros
inacabados, bancada com pedra de granito, piso em pedra sdo tomé, parede com
partes pintadas, teto com sanca em gesso inacabado, &rea da piscina inacabada,
descoberta com guarda corpo de ferro e piso pedra sdo tomé, teto inacabado, parte

elétrica e hidraulica inacabada;

5.° Pavimento: saldo com bancada de marmore, dois banheiros inacabados, paredes
com massa com algumas partes pintadas, contrapiso e teto com sanca em gesso

inacabado, parte elétrica e hidraulica inacabada;

6.° Pavimento: uma construcdo em formato circular suspensa inacabada.
8. VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 26/09/2025.

Trata-se de uma casa de construcdo inacabada, com area construida
aproximadamente de 1.003,07m2, em estado de conservacédo classificado como
reparos simples, padrdo alto, considerando que a obra se encontra inacabada, com
cerca de 60% de execucdo fisica, apresentando estrutura aparente, auséncia de
instalacdes e acabamentos, e exposicao prolongada aos agentes climaticos, o que
pode implicar em perdas técnicas e necessidade de readequac¢des construtivas. O

imovel avaliando constitui-se de 6 pavimentos conforme explicado anteriormente.

7

A vizinhanca do imével avaliando é caracterizada por possuir rede de
abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminacdo publica, rede de esgoto,

rede telefénica, servico de coleta de lixo, transporte publico, TV a cabo, pavimentacéo.

O imovel foi vistoriado por este subscritor em companhia do Senhor Alencar
com autorizacdo expressa de seu assistente técnico o Sr. Jodo Henrique e o
assistente técnico da parte Autora do processo o Sr. Renato, no periodo da manha as

08:45h, sendo verificada a idade aparente da mesma, analisado o estado de

Pagina 8 de 93 Thiago Horta — CRECI/MG 21.066 / CNAI 40.712

Numero do documento: 25102316582279300010563511067
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25102316582279300010563511067

Assinado eletronicamente por: THIAGO SILVA HORTA - 23/10/2025 16:58:22 Num. 10567347248 - Pag' €




o

SlsT CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/MG 21.C66

| \,3 g | AVALTADOR IMOBILIARIO — CKAI 4C.712

PRe =il PERITO JUDICIAL AVALIADOR

conservacao, as avarias, as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua

edificagéo.

O Relatorio Fotogréfico da vistoria encontra-se no Anexo 1.

9. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Caracteristicas na seguinte tabela:

ELEMENTOS VALORIZANTES NAS PROXIMIDADES (RAIO DE 1 MIL METROS) -

Centro Comercial
Praca
Pontos de Onibus m
Padaria |
Supermercado
Colégios de ensino fundamental/médio/graduacio
Farmacia
Lotérica u
Acouge
Mercados
Restaurantes
Posto de Combustivel —
Prefeitura |
Forum
Estacdo de Onibus

10.CONTEXTO URBANO

Ao avaliar um imovel, é essencial considerar o contexto urbano em que ele
se insere. O contexto urbano abrange uma série de fatores que podem influenciar o
valor e a praticidade de uma propriedade. Existe elementos importantes a serem
levados em consideragcdo ao avaliar o contexto urbano de um imével. Em relacéo ao
imovel avaliando, ele estd dotado de uma infraestrutura basica, ruas pavimentadas,

escolas de ensino, transporte publico e comércios.
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11.METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolu¢do COFECI 1066/07, o Anexo IV do Ato
Normativo 001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653,
para a elaboracéo deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e a realizacédo
da avaliacdo do imovel objeto deste parecer, adotou-se como base metodolégica o
conjunto de normas técnicas vigentes, com foco na determinacéo do valor de mercado

de um imoével urbano, situado na Rua Treze de maio, n.° 253, Centro, Botelhos/MG.

Diante da condicdo do imdvel, optou-se pela aplicacdo do método

evolutivo, sendo necessario o uso do método comparativo direto de dados do
mercado para a avaliacdo do terreno e o0 método da quantificacdo de custo para

determinacéo do custo da construgao.
Esse método consiste em:

Estimativa do valor de reproducédo da obra concluida, com base no custo
unitario de construgéo vigente (CUB/MG — SINDUSCON/MG), considerando o padrao

construtivo comercial e residencial.

Deducéo de fatores de depreciacdo técnica, decorrentes da exposicao da
estrutura aos agentes climaticos, auséncia de acabamentos, instalacdes elétricas e

hidraulicas, e risco de reexecucao de possiveis partes comprometidas.

Avaliacdo do terreno pelo método comparativo direto de dados de

mercado, com pesquisa de imdveis similares na mesma regido com aplicacdo de

fatores, média e homogeneizacéao.

Durante o processo de avaliagao do terreno em questéo, foi realizada uma
andlise estatistica dos dados disponiveis de imdveis similares na regiao. No entanto,
nao foi possivel aplicar técnicas de inferéncia estatistica como variaveis e testes de
hipétese, devido a insuficiéncia do numero de amostras disponiveis. A inferéncia
estatistica exige um volume minimo de dados para garantir confiabilidade e validade

nas conclusdes extrapoladas para o mercado como um todo.
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Diante dessa limitacdo, optou-se por utilizar estatisticas descritivas e
fatores que permitem resumir e interpretar os dados observados diretamente, sem

generalizacdes. Foram consideradas as seguintes medidas:
- Média e Homogeneizacédo dos valores de terrenos similares;
- Fator Ponderacao;

Essas métricas forneceram uma base objetiva para determinar o valor de
mercado do terreno avaliado, respeitando os principios da avaliacdo técnica mesmo

diante da limitacdo amostral.

12.PESQUISA DE MERCADO — TERRENO AVALIADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencédo de 7 (sete) imoveis com
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a

seguir, cujas caracteristicas encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2:

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS
Area do
Endereco Terreno Fonte .da Valor de Venda
. pesquisa
(m?)
R1|Rua 1, Centro 2356 | Anuncio RS 209.900,00
R2 | Loteamento Jardim dos Passaros e Agape 150 |Anuncio RS 74.749,00
R3 | Bairro Santa Cruz 168 | Anuncio RS 60.000,00
R4 | Loteamento Jardim dos Passaros e Agape 200 |Vendido RS 120.000,00
R5 | Bairro Pitangueiras 150 |Anuncio RS 65.000,00
R6 | Av. Drua Hélio Andrade Alves, Centro 345 | Andncio RS 180.000,00
R7 | Rua dos Gregoérios, Bairro Quintas do Café 160 |Anuncio RS 92.000,00
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13.MEDIA DO M2 CORRIGIDO E HOMOGENEIZADO

Tabela de Homogeneizagao de Valores de Imoveis
DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (IA)
Endere¢o do |A:|Rua Treze de maio, 253, Centro Cid.ade,!UF:
Terreno l:mz}: 350
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
Areado
Fonte da Fator redutor | Valor de mercado
Endereco Terreno . Valor de Venda o 2
4 pesquisa de negociagio dom
(m’)

R1 |Rua1l, Centro 2356 Antncio RS 209.900,00 | RS (10.495,00)| RS 84,64
R2 |Loteamento Jardim dos Passaros e Agape 150 Antncio RS 74.749,00 | RS (3.737,45)| RS 473,41
R3 |Bairro Santa Cruz 168 Antncio RS 60.000,00 | RS  (3.000,00)| RS 339,29
R4 |Loteamento Jardim dos Passaros e ﬁtgape 200 Anuncio RS 120.000,00 | RS (6.000,00)| RS 570,00
R5 [Bairro Pitangueiras 150 Andncio RS 65.000,00 | RS  (3.250,00)| RS 411,67
R6 |Av. Drua Hélio Andrade Alves, Centro 345 Antncio RS 180.000,00 | RS (9.000,00)| RS 495,65
R7 |Rua dos Gregdrios, Bairro Quintas do Café 160 Anincio RS 92.000,00 | RS  (4.600,00)| RS 546,25

R8 RS

R9 RS

R10 RS -
Total: RS 2.920,90
Média de m’ corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de imdveis referenciais):| RS 417,27
| Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliagio: [ RS 146.045,10 |

14. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES DOS IRs

Apesar da similitude dos iméveis referenciais com o imével avaliando, foram
necessarias aplicacbes de calculos de adequacdo para a correta obtencdo de
realidades homogéneas para a conclusdo apresentadas. Seguem descricbes dos

calculos aplicados.
14.1) Quanto aos precgos do fator tipo oferta

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta

de mercado, entende-se que normalmente 0s pre¢os praticados sejam superiores ao
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verdadeiro valor do imovel, tornando necesséaria adequacdo pela aplicacdo de um

fator redutor para adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o0 qual versa que “Os
dados de oferta sdo indicacdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-
se considerar superestimativas que em geral acompanham esses precos e, sempre
gue possivel, quantifica-las pelo confronto com dados de transagées.”), segue tabela
com a aplicacéo do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre o preco anunciado de

cada imoével nas condicfes supra descritas.

O célculo da aplicagéo do citado fator redutor foi obtido pela aplicacdo da

seguinte férmula:

Valor de mercado = valor anunciado x 5
100
Na tabela acima, a coluna “Fator redutor de negociagao” apresenta o valor
a ser diminuido do valor do anuncio a ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna
a sua direita, “Valor de mercado do m2” apresenta o valor reduzido de cada imével
referencial, ja dividido pela sua metragem quadrada apresentada na coluna “Area do

terreno (m2)”.
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15. GRAFICOS
DADOS PARA O GRAFICO 05 GRAFICOS
Imoveis Valor - .
Comparacao de Valores brutos dos Iméveis
IA-350m2| RS 146.045,10 parag
R1-2356m3 RS 209.9500,00 RS 250.000,00
R2-150m2| RS 74.749,00
m 3 ! RS 200.000,00 L
R3-168m2| RS 60.000,00 ®
R4 - 200m2| RS 120.000,00 RS 150.000,00 @
R5-150m2| RS  65.000,00 ®
R6 - 345m2| R$ 180.000,00 RS 100.000,00 ®
R7-160m2| RS 92.000,00 ® ® ®
RS 50.000,00
-m2 RS -
-m2 RS - RS - o 0 @
-m2 RS - 1 S . A 3 VI T 3 2
F S L T A LA
5 & & F F O F ’.\féf
o & @ F & & &
Imoveis Valor do m2 e
Comparacao de Valores de
1A - 350m2| RS 417,27 parag .
R1- 2356m3 RS S Metro Quadrado dos Imoveis
R2 - 150m2| RS 473,41 RS 500,00
o °
R3 - 168m2| RS 339,29 RS 500,00 ® ®
R4-200m2| RS 570,00 rsa0000 | @ ®
R5 - 150m2| RS 411,67 ®
RS 300,00
R6 - 345m2| RS 495,65
R7- 160m2| RS 546,25 RS 200,00
-m2 RS 100,00 @
-m2 RS - L S S
-m2 . A 3 oy Y " e Y
& e Y e T -
g e
LS L R S
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16.APLICACAQO DE FATORES CORRETIVOS DO VALOR FINAL DO TERRENO
AVALIADO

TABELAS DE FATORES CORRETIVOS DO VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO

= FATORES CORRETIVOS SOBRE INCLINA@ED DO
FATORES CORRETIVOS SOBRE CONSISTENCIA DO TERRENO

TERRENO
CONSISTENCIA DO TERRENO FATOR TERRENO FATOR
Terreno seco 1,00 Terreno plano 1,00
Terreno em regido inundavel 0,90 Caido para os fundos até 5% 0,95
Terreno contiguo a corrego 0,80 Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Terreno inundavel 0,70 Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Terreno permanentemente alagado 0,60 Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
FATORES VALORIZANTES POR FRENTES MULTIPLAS Em aclive ate 20% ]
Em aclive acima de 20% 0,85
= EDIFICACRO FATOR FATORES CORRETIVOS SOBRE ALTURA DO TERRENO
Padrdo Popular 1,10
Padrio Médio 1,10
Padrio Alto 1,05 TERRENO FATOR
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Pesquisa nas Tabelas de Fatores Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m 0,90
Inclinacio do Terreno: Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 0,80
Terreno plano 1,00 Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Posi¢do do Terreno em relagdo ao nivel da rua: Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,90
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Consisténcia do Terreno:
Terreno seco 1,00
Quantidade de frentes: 1
Padrio da construgdo:
Padrdo Médio 1,00
Total de fatores a aplicar ao Valor final do Imével: 1,0000 | <- Fator acumulado (resultado da multiplicacdo das demais fatores).

Esses fatores sao utilizados para ajustar o valor de avaliacdo de um
imovel com base em caracteristicas especificas do terreno e da construgcédo. Aqui esta

um resumo breve de cada fator:

- Inclinacdo do Terreno: O terreno plano recebe um fator de 1,00, sem

alteracao no valor.

- Posicdo do Terreno em Relacdo ao Nivel da Rua: Se o terreno esta

acima do nivel da rua até 2,00m, aplica-se um fator de 1,00, sem alteracéo no valor.

- Consisténcia do Terreno: Terrenos secos também recebem um fator de

1,00, sem alterag&o no valor.
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- Quantidade de Frentes: O numero de frentes (1 frente) ndo altera o valor

diretamente.

- Padrdo da Construcdo: O padrdo meédio de construcéo € ajustado com

um fator de 1,10, aumentando o valor final do imével.

Valor Final Homogeneizado do terreno: R$ 146.045,10

Fatores a aplicar:
Inclinacéo do Terreno: 1,00
Posicéo do Terreno em relacao ao nivel da rua: 1,00
Consisténcia do Terreno: 1,00
Quantidade de frentes: 1
Padréo da construcéo: 1,10
Calculo:
146.045,10%1,00%1,00%1,00%1,10= 146.045,10 x 1,10 = 160.649,61

Portanto, o Valor Final Ajustado do terreno avaliado serda de R$ 160.649.61.

17.QUANTO AO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno de 350m2, € de R$ 160.649,61 (cento e sessenta mil,

seiscentos e quarenta e nove reais e sessenta e um Centavos).

Este é o valor estimado para o terreno de 350m2 com base nas amostras do

mercado.

VALOR FINAL DO TERRENO

R$ 160.649,61

(CENTO E SESSENTA MIL, SEISCENTOS E QUARENTA E NOVE REAIS E
SESSENTA E UM CENTAVOS)
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18.QUANTO A APLICACAO DO CUB AO VALOR DA EDIFICACAO NAO
CONCLUIDA

A analise e aplicacédo do Custo Unitario Basico (CUB) SINDUSCON-MG, para
a obra em questéo foram realizadas com base nas caracteristicas especificas de cada
pavimento, considerando suas fungbes e o tipo de constru¢cdo, bem como as

condicdes que impactam diretamente o valor do imével.

18.1 Aplicacdo do CUB Comercial para o Pavimento Térreo

O pavimento térreo do imovel foi destinado a uso comercial, 0 que exige um
padrdo de construcédo diferente do padréo residencial. Nesse caso, utilizei o CUB
Comercial para calcular o valor de construcdo, uma vez que o imével se destina a
atender as necessidades de um ambiente comercial, com uma estrutura mais robusta
e funcional. O CUB Comercial reflete as caracteristicas tipicas de obras comerciais,
gue envolvem a utilizacdo de materiais e técnicas de construcdo com foco na
durabilidade, acessibilidade e funcionalidade para atividades comerciais. Além disso,
esse padrdo de construgcédo exige acabamentos mais resistentes ao uso intensivo e

constante movimentacéo de pessoas e equipamentos.

Considerando que o imoével possui um saldo comercial no primeiro andar, o tipo
de projeto mais adequado é o CAL-8 (Comercial Andares Livres), que corresponde

ao padrao normal.
A &rea do primeiro andar (pavimento térreo) € de 303,87 mz2.

De acordo com a tabela do CUB/m?2 de setembro de 2025 (ultima atualizagcéao
até a presente data deste parecer), o valor do CUB para o projeto CAL-8 (padréo
normal) é de R$ 2.717,16/m2,

(https://sindusconmg.org.br/wpcontent/uploads/2025/10/tabela_cub_setembro_2025.pdf)
Célculo:

Valor da obra= 303,87 m? x R$ 2.717,16m? = R$ 825.663,41
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18.2 Aplicacdo do CUB Residencial para os Demais Pavimentos

Nos pavimentos residenciais (segundo, terceiro, quarto, quinto e sexto), a
aplicacdo do CUB Residencial € justificada pela natureza da obra, que visa a
construcdo de espacos destinados a moradia. O CUB Residencial é utilizado para
projetos que envolvem a construgao de habitacdes, variando conforme o padréo de
acabamento, que no caso foi definido como R1 (Residencial Padrdo Normal). O uso
do CUB Residencial R1 é fundamental para calcular com precisdo o valor de
construcdo desses pavimentos, garantindo que o custo da obra esteja em
conformidade com as expectativas do mercado imobiliario para esse tipo de

empreendimento.

Com base nos dados de setembro de 2025 (Ultima atualizacéo até a presente
data deste parecer) o valor do CUB/m2 para o padrdo normal R1 em Minas Gerais €
de R$ 2.835,15 /m2.

(https://sindusconmg.org.br/wpcontent/uploads/2025/10/tabela_cub_setembro_2025.pdf)

Sera aplicado esse valor para calcular o custo de cada pavimento residencial:

18.3 Areas de Cada Pavimento Residencial:

Segundo pavimento: 238,20 m?
Terceiro pavimento: 238,20 m2
Quarto pavimento: 90,70 m?2
Quinto pavimento: 82,10 m?

Sexto pavimento: 50 m?

18.4 Céalculo do Valor da Obra para Cada Pavimento Residencial:

Segundo pavimento:

238,20 m?* x R$ 2.835,15m? = R$ 675.332,73
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Terceiro pavimento:

238,20 m? x R$ 2.835,15m2 = R$ 675.332,73

Quarto pavimento:

90,70 m? x R$ 2.835,15m?= R$ 257.148,10

Quinto pavimento:

82,10 m? x R$ 2.835,15m?= R$ 232.765,81

Sexto pavimento:

50,00 m? x R$ 2.835,15m?= R$ 141.757,50

18.5 Calculo da Area Total dos Pavimentos Residenciais:

699,20 m? x R$ 2.835,15m2? = R$ 1.982.336,88 (um milhdo, novecentos e oitenta e

dois mil, trezentos e trinta e seis reais e oitenta e oito centavos)

19.QUANTO AO VALOR DA FUNDACAO

Para estimar o custo da fundacdo do imoével avaliado, foi adotado como
referéncia o Manual de Avaliacdo de Imdéveis do Patriménio da Unido (Ministério do
Planejamento, Desenvolvimento e Gestdo - SPU), que no item 15.7.13, recomenda
gue o orcamento para fundacdes seja estimado em 7% do CUB para edificios com
estrutura de concreto armado. Esse valor foi incluido no calculo, somando-se ao custo

total da avaliacéo.

Com o valor do CUB de R$ 2.835,15m2, o custo adicional foi incluido no calculo

total.

Essa faixa percentual € amplamente utilizada como parametro técnico por
profissionais da area, sendo considerada adequada para edificacbes de pequeno a
médio porte, inclusive aquelas com multiplos pavimentos e elevador. A adoc¢ao desse
percentual permite maior precisdo na estimativa de custos e contribui para a

homogeneizacéo dos dados utilizados na avaliacao.
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19.1 Calculo da Fundacao:

% ) Calculo Custo Total
7% AREA * CUB * 0,07 R$ 199.069,77
| Valor Total R$ 199.069,77

20.QUANTO AO VALOR DA BASE E ESTRUTURA DO ELEVADOR

O imovel possui base e estrutura para 1 (um) elevador, cujo custo foi
determinado conforme o Manual de Avaliacdo de Imoveis do Patrimdnio da Unido
(Ministério do Planejamento, Desenvolvimento e Gestao - SPU), que no item 15.7.12
recomenda que o orcamento para elevadores seja calculado como cerca de 8% do
valor do CUB da obra.

Com o valor do CUB de R$ 2.835,15, o custo adicional da base e estrutura do

elevador foi incluido no célculo total.

20.1 Calculo da Base e Estrutura do Elevador:

% Calculo Custo Total
8/% AREA * CUB * 0,08 R$ 227.508,31
| Valor Total R$ 227.508,31

21.QUANTO AO VALOR DA PISCINA

O imdvel possui uma piscina no quarto pavimento, cujo custo foi determinado

com base na area aproximada de 35mz2, multiplicada pelo valor do CUB.

21.1 Calculo da Piscina:

m2 Célculo Custo Total
+-35m2 AREA * CUB R$ 99.230,25
Valor Total R$ 99.230,25
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Com o valor do CUB de R$ 2.835,15, o custo adicional da piscina foi incluido

no calculo total.

22.QUANTO AO VALOR FINAL DO IMOVEL SEM DEPRECIACAO

O valor total do imével, sem considerar depreciagéo e reducao, foi calculado
com a aplicacao dos valores de CUB (Custo Unitario Basico) para cada parte da obra,
levando em consideracdo o tipo de construcdo, o uso de cada pavimento e as
especificacbes das instalacbes, como fundacdo, base e estrutura do elevador e

piscina. A seguir, apresento o detalhamento de cada parte do valor total:

Valor do Pavimento Térreo (Uso Comercial)

O pavimento térreo, destinado a uso comercial, foi calculado com base no

CUB Comercial (CAL-8), com a area de 303,87 m2. O valor total para o pavimento é:

o Area: 303,87 m2
CUB/m2: R$ 2.717,16
o Valor Total: R$ 825.663,41

Valor dos Pavimentos Residenciais

Para os pavimentos residenciais (segundo ao sexto), foi aplicado o CUB
Residencial (R1) de acordo com as areas de cada pavimento. O célculo detalhado é

0 seguinte:

e« Segundo Pavimento:

o Area; 238,20 m?
o CUB/m2 R$ 2.835,15
o Valor Total: R$ 675.332,73

e Terceiro Pavimento:
o Area: 238,20 m2

o CUB/m2: R$ 2.835,15
o Valor Total: R$ 675.332,73
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e Quarto Pavimento:
o Area: 90,70 m2

o CUB/m% R$ 2.835,15
o Valor Total: R$ 257.148,10

e Quinto Pavimento:
o Area: 82,10 m2

o CUB/m2 R$ 2.835,15
o Valor Total: R$ 232.765,81

e Sexto Pavimento:

o Area: 50,00 m2
o CUB/m2 R$ 2.835,15
o Valor Total: R$ 141.757,50

Total dos Pavimentos Residenciais:

o Area Total: 699,20 m2
o CUB/m2: R$ 2.835,15
o Valor Total: R$ 1.982.336,88

Valor da Fundacédo

A fundacdo do imével foi calculada com base em 7% do CUB, conforme
recomendado pelo Manual de Avaliacdo de Imdveis do Patriménio da Unido (SPU).
O calculo foi realizado com o valor do CUB de R$ 2.835,15/m2:

o Calculo: 7% da area * CUB
o Valor Total: R$ 199.069,77

Valor da base e estrutura do elevador

A base e estrutura do elevador foi calculado com base em 8% do CUB, conforme
0 Manual de Avaliacédo de Imoveis do Patrimdnio da Unido (SPU). O calculo foi
realizado com o valor do CUB de R$ 2.835,15/m2;

o Caélculo: 8% da area * CUB
o Valor Total: R$ 227.508,31
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Valor da Piscina

A piscina, localizada no quarto pavimento, foi calculada com base na area de
35m2, utilizando o valor do CUB:

o Area: 35m2

o CUB/m2 R$ 2.835,15
o Valor Total: R$ 99.230,25

Valor Total do Imével

Somando todos os valores detalhados, temos o valor total do imével sem depreciacéo:
o Valor Total:

Pavimento Térreo: R$ 825.663,41

Pavimentos Residenciais: R$ 1.982.336,88

Fundacéo: R$ 199.069,77

Poco do Elevador: R$ 227.508,31

Piscina: R$ 99.230,25

Valor Final do Imével Sem Depreciagéo:
R$ 3.333.808,62

(trés milhdes, trezentos e trinta e trés mil, oitocentos e oito
reais e sessenta e dois centavos)

23.QUANTO A REEDICAO DOS VALORES DO IMOVEL (TABELA ROSS-
HEIDECKE)

Para os célculos do custo de reedicdo, considerando a depreciacao, a idade

aparente e o estado de conservagao, foi utilizado o método técnico reconhecido, como
ROSS-HEIDECKE.
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O custo depreciavel foi baseado no valor de reconstru¢éo do imével com padrbes
atuais, ajustado pela depreciacéo de acordo com sua idade e estado de conservacao.

Quanto mais antigo o imovel, maior a depreciacdo. Com esses fatores, foi
possivel determinar o valor depreciado, garantindo que o laudo reflete de maneira
justa e precisa o valor atual do imével.

Para a definicdo da vida util do imovel, utilizou-se a tabela de ROSS-HEIDECKE,
gque estabelece uma idade referencial de 60 anos para iméveis de padréo
RESIDENCIAL - CASA — FINO ou LUXO

A idade aparente do imdvel foi determinada em 20 anos, considerando o tempo

de construcgéo, verificado durante a visita ao local.
Essa idade aparente reflete o estado de conservacdo e as caracteristicas do
imovel.

Para a definicdo da vida util foi considerado a cartilha COFECI abaixo:

Lista de Vida Util de Imoveis
{Bureau of Internal Revenue)
. - VIDA UTIL
IMOVEL TIPO PADRAO
{em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RESIDENCIAL |CASA RUST“EG . o0
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
APARTAMENTO
FINO ou LUXO 60
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IDADE EM % ESTADO DE CONSERVAGAO
DE VIDA A B C D E F G H
2 102 | 1,05 | 351 | 903 | 18,90 | 39,30 | 53,10 | 75,40
4 208 | 211 | 455 | 10,00 | 19,80 | 3460 | 53,60 | 75,70
6 318 | 321 | 562 | 11,00 | 20,70 | 35,30 | 54,10 | 76,00
8 432 | 435 | 673 | 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10 550 | 553 | 7.88 | 13.20 | 2260 | 36,90 | 5520 | 76,60
12 672 | 6,75 | 9,07 | 1430 | 23,60 | 37,70 | 55,80 | 76,90
14 798 | 801 | 1030 | 1540 | 2460 | 38,50 | 56,40 | 77,20
16 928 | 931 | 11,60 | 1660 | 25,70 | 39.40 | 57,00 | 77,50
18 10,60 | 10,60 | 12,90 | 17,80 | 26,80 | 40,30 | 57,60 | 77,80
20 12,00 | 12,00 | 14,20 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 58,30 | 78,20
22 13,40 | 13,40 | 1560 | 20,40 | 29.10 | 42,20 | 59,00 | 78,50
24 14,90 | 14,90 | 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60 | 78,90
26 16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79,30
28 17,00 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,80 | 45,20 | 61,10 | 79,60
30 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,80 | 80,00
32 21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 3540 | 47,30 | 62,60 | 80,40
34 2280 | 22,80 | 2470 | 29.00 | 36.80 | 48,40 | 63.40 | 80,80
36 2450 | 2450 | 26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64,20 | 81,30
38 26,20 | 26,20 | 28,10 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70
40 2880 | 28,80 | 29.90 | 33.80 | 41,00 | 51,90 | 6590 | 82,10
42 29,90 | 29,80 | 31,60 | 3550 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44 3170 | 31,70 | 3340 | 37.20 | 44,00 | 54.40 | 67,60 | 83,10
46 33,60 | 3360 | 3520 | 38,90 | 45,60 | 55,60 | 68,50 | 83,50
48 35,60 | 3550 | 37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 69,40 | 84,00
50 37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60 | 48,80 | 58,20 | 70,40 | 84,50
52 39,50 | 39,50 | 41,80 | 44,00 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
54 41,60 | 41,60 | 43,00 | 46,30 | 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50
56 4370 | 4370 | 4510 | 48.20 | 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00
58 4580 | 4580 | 47.20 | 50,20 | 5560 | 63,80 | 74.30 | 86,60
60 48,80 | 48,80 | 4930 | 52.20 | 57.40 | 6530 | 75,30 | 87,10
62 50,20 | 5020 | 51,50 | 54.20 | 59.20 | 66,70 | 7540 | 87,70
64 5250 | 52,50 | 53.70 | 56.30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20
66 5480 | 5480 | 55,90 | 58.40 | 69,00 | 69.80 | 78,60 | 88,80
68 5710 | 57.10 | 58,20 | 60,60 | 64,90 | 71,40 | 79,70 | 89,40
70 59,50 | 59,50 | 60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40
72 62,20 | 62,20 | 62,90 | 65,00 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90
74 64,40 | 64,40 | 6530 | 67,30 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91,20
76 66,00 | 66,90 | 67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 | 84,30 | 91,80
78 69,40 | 69,40 | 72,20 | 71,90 | 7490 | 89,60 | 8550 | 92,40
80 72,00 | 72,00 | 72,70 | 7430 | 77,10 | 81.30 | 86,70 | 93,10
82 7460 | 7460 | 75,30 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00 | 93,70
84 7730 | 77,30 | 77,80 | 79.10 | 81,40 | 8450 | 89,20 | 94,40
86 80,00 | 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00
88 82,70 | 82,70 | 8320 | 8410 | 8580 | 88,50 | 91,80 | 95,70
90 8550 | 8550 | 85,90 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40
92 88,30 | 88,30 | 88,60 | 89,30 | 90,40 | 92,20 | 94,50 | 97,10
94 91,20 | 91,20 | 91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 95,80 | 97,80
96 9410 | 94,10 | 94,20 | 94,60 | 95,10 | 96,00 | 97,20 | 98,50
98 97,00 | 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100 100,00 | 100,00 | 100,00 [ 100,00 [ 100,00 | 100,00 [ 100,00 | 100,00
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Valores identificados na tabela abaixo:

Tabela de Classificacdao do Estado de Conservacgao do
Imdvel

CLASSIFICACAO cODIGO

Movo

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e reparos simples

A
B
C
D
Reparos simples
F
G
H
I

Entre reparos simples e importantes
Reparos importantes

Entre reparos importantes e sem valor
Sem valor

Pesquisa na Tabela Ross-Heidecke
Estado de conservagdo: £
Reparos simples
Idade aparente do imovel: 20
Tipo do imovel: =
RESIDEMCIAL - CASA - FINO ou LUXO
Fator segundo a Tabela Ross-Heidecke: 36,8%

Na Tabela de Ross-Heidecke, o estado de conservagdo "reparos simples" é
classificado com o codigo E. Esse estado representa uma condicdo intermediaria
entre pequenas manutencdes e intervencfes mais significativas na estrutura do
imovel.

Caracteristicas do estado E —reparos simples:

Significa que o imoével requer reparacbes, ainda que simples e requer
intervencbes em pontos localizados para restauracdo de aspectos ou das
funcionalidades originais. Neste critério se enquadram imdéveis que necessitam de
servigos generalizados de manutencao e limpeza e que implicam na realizagdo de

servicos de reparos localizados com méo de obra especializada, mas que néo
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comprometam a funcionalidade. Também é atribuido este critério para edificacdo que
tenha estado geral em condicdo de ser recuperado com reparos de fissuras seguidos
de pintura e eventual revisao do sistema hidraulico e elétrico, mas que ndo demandem
recuperacao do sistema estrutural.

Esse estado indica que o imével ainda pode ser recuperado, mas ja exige
atencéo técnica e financeira mais robusta do que simples retoques.

ApoOs a definicdo da idade aparente, da vida util do imovel e do tipo do imovel,
foi determinado o Coeficiente de Ross-Heideck (%) de depreciacdo. Valor tabelado
para o estado de conservacdo, conforme apresentado no quadro da cartilha do
COFECI, é de 36,8%. Esse coeficiente considera fatores que influenciam a
depreciacdo, permitindo uma avaliacdo mais precisa do valor do imovel em relacéo
ao seu estado de conservacao.

Com as informacdes definidas, elas foram inseridas nas células da planilha. A

partir dessas informacdes, a planilha automaticamente gera o percentual depreciavel.

Critério de Ross-Heidecke:

Com a definicdo desses parametros, é possivel chegar ao valor de depreciacéo
do imovel. Ao longo do tempo, esse imével ja perdeu parte do seu valor, refletindo a
influéncia da idade aparente, da vida util e do Coeficiente de Ross-Heideck aplicado.
Esses fatores demonstram que, a depreciagdo € um aspecto inevitavel que impacta o

valor total do imodvel.

23.1 Valor Depreciavel

Para aplicar a depreciacéo de 36,8% segundo o método Ross-Heidecke sobre o
valor de R$ 3.333.808,62, basta multiplicar esse valor pelo percentual de depreciagéo

e subtrair do valor original.

Vejamos o calculo:

Célculo da Depreciagao:

o Valor original do imével (sem depreciacdo): R$ 3.333.808,62
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o Percentual de depreciagéo: 36,8%
o Valor depreciado: R$ 3.333.808,62 x 0,368 = R$ 1.226.841,57

23.2 Valor Final com Depreciacéo Aplicada:

o Valor apés depreciagdo: R$ 3.333.808,62 - R$ 1.226.841,57 = R$ 2.106.967,05

Portanto, o valor do imével com a depreciacao de 36,8% aplicada é:

= R$ 2.106.967,05 (dois milhdes, cento e seis mil, novecentos e sessenta e sete

reais e cinco centavos)

24.QUANTO AO VALOR DEPRECIADO DO IMOVEL + VALOR DO TERRENO

Por fim, foi calculado o valor depreciado do imével avaliado de R$ 2.106.967,05
(dois milhdes, cento e seis mil, novecentos e sessenta e sete reais e cinco centavos),
com a soma do valor do terreno encontrado pelo MCDDM (Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado) no valor de R$160.649,61 (cento e sessenta mil, seiscentos e
guarenta e nove reais e sessenta e um centavos), obtendo o valor total de R$

2.270.000,00 (dois milhdes e duzentos e setenta mil reais) com arredondamento

preconizado pela norma, NBR 14.653-1, item 6.8.1

A avaliacdo das benfeitorias foi realizada com base em diversos critérios,
comecando pela Area Equivalente do imével e o Custo Unitario Béasico (CUB)
SINDUSCON-MG aplicavel, que serviu como referéncia inicial. Foram incluidos os
Custos Extras, como base e estrutura do elevador, fundacgdes e piscina, que nao estao
previstos no CUB. A soma de todos esses itens resultou no Custo Total, sobre o qual

foi calculado o Custo Depreciavel, finalizando assim a analise de valores.

25.0UANTO A REDUCAO DO VALOR DO IMOVEL POR AUSENCIA DE
GARAGEM

Conforme analise técnica, verifica-se que o pavimento térreo do imovel foi

destinado exclusivamente a utilizagdo comercial, ndo havendo qualquer éarea
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reservada para garagem vinculada a unidade residencial. Tal configuragdo acarreta
uma depreciacéo funcional significativa, especialmente considerando que:

- A auséncia de garagem compromete a atratividade e funcionalidade da unidade
residencial, impactando negativamente sua liquidez no mercado;

- A adequacéo do projeto para inclusao de garagem demandaria modificacdes
estruturais e custos adicionais.

Diante desse cenario, e com base em critérios técnicos de avaliagdo imobiliaria,
aplica-se uma deducé&o percentual sobre o valor da unidade residencial, estimada em
14% (quatorze porcento), conforme o padréo construtivo, localizagcéo e iméveis que
dispdem de vaga privativa.

Tal deducéo visa refletir a desvalorizacado decorrente da auséncia de garagem,
item considerado relevante para conforto, seguranca e valorizagdo patrimonial em

imoveis urbanos de uso residencial.

Vejamos o célculo:

Calculo da Reducgao:

o Valor original do imdvel (sem reducgéo): R$ 2.270.000,00
o Percentual de reducédo: 14%

o Valor reduzido: R$ 2.270.000,00 X 0,14 = R$ 317.800,00

25.1 Valor Final com Reducéao Aplicada:

o Valor apés reducao: R$ 2.270.000,00 - R$ 317.800,00 = R$ 1.952.200,00

Portanto, o valor do imével com a reducado de 14% aplicada é:

2 R$ 1.952.200,00 (um milh&o, novecentos e cinguenta e dois mil e duzentos

reais)
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26.QUANTO AO VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO

Portanto:

Valor final de mercado do imoével avaliando

R$ 1.952.200,00

(UM MILHAO, NOVECENTOS E CINQUETA E DOIS MIL E
DUZENTOS REAIS)

27.NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definigdo do valor de mercado de
um imovel, destacando-se inclinagdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal
qual area de alagamento, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imével pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliagdo do imével
objeto deste parecer, as possiveis influéncias supra mencionadas nao foram
consideradas, uma vez que o0s imoveis referenciais (terrenos) obtidos se situam nas

imedia¢bes do imovel avaliando.

Portanto, todos os imoveis referidos neste parecer, tanto os referenciais
guanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas
valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessario, matematicamente,

considera-las, especificamente para este caso.

28.CONCLUSAO

Optou-se pela aplicacdo do método _evolutivo, sendo necessario 0 uso

do método comparativo direto de dados do mercado para a avaliagdo do terreno e o
método da quantificacdo de custo para determinacdo do custo da construcéo,
ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas
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de analises e homogeneizagdo normatizadas que permitem a determinagéao do valor
levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuacées do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuacoes e tendéncias de outros ramos da economia,

conclui-se que o Valor de Mercado do_imovel objeto deste Parecer Técnico de

Andalise Mercadoldgica é de R$1.952.200,00 (um milhdo, novecentos e cinquenta

e dois mil e duzentos reais), admitindo-se um campo de arbitrio de até 5% (cinco

por cento), para cima ou para baixo, ou seja, entre o minimo de R$ 1.854.590,00 (um
milh&o, oitocentos e cinquenta e quatro mil e quinhentos e noventa reais) e 0 maximo
de R$ 2.049.810,00 (dois milhdes e quarenta e nove mil, oitocentos e dez reais),
conforme preconizado pela NBR 14.653..

Juiz de Fora/MG, 23 de outubro de 2025.

THIAGO SILVA Assinado de forma digital

por THIAGO SILVA
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Thiago Silva Horta
Corretor de Iméveis / Avaliador Imobiliario / Perito Judicial Avaliador
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